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MOTTO 
 
 
                              
           
  
“Hai orang-orang yang beriman, apabila kamu bermu'amalah tidak 
secara tunai untuk waktu yang ditentukan, hendaklah kamu 
menuliskannya. dan hendaklah seorang penulis di antara kamu 
menuliskannya dengan benar.” 
(Q.S. al-Baqarah 282) 
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PEDOMAN TRANSLITERASI 
 
1. Di dalam naskah tesis ini banyak dijumpai dan istilah teknis (technical term) 
yang berasal dari bahasa Arab di tulis dengan huruf Latin. Pedoman 
transliterasi yang digunakan untuk penulisan tersebut adalah sebagai berikut : 
 
ARAB LATIN 
Kons. Nama Kons. Keterangan 
   Tidak dilambangkan ( harf madd) 
 B B Be 
 T T Te 
 Ts Th Te dan Ha 
 J J Je 
 Ch h} Ha (deangan titik dibawah) 
 Kh Kh Ka dan Ha 
 D D De 
 Dz Dh De dan  Ha 
 R R Er 
 Z Z Zet 
 S S Es 
 Sy Sh Es dan  Ha 
 Sh s } Es (dengan titik dibawah) 
 Dl d} De (dengan titil dibawah) 
 Th t} Te (dengan titik dibawah) 
 Dh z } Zet (dengan titik dibawah) 
 ‘ ‘ Koma terbalik diatas 
 Gh Gh Ge dan Ha 
 F F Ef 
 Q Q Qi 
 K K Ka 
xiv 
 
 L L El 
 M M Em 
 N N En 
 W W We 
ﻫ H H Ha 
 A ‘ Apostrof 
 Y Y Ye 
 
2. Vokal rangkap atau diftong bahasa Arab yang lambangnya berupa gabungan 
antara harakat dengan huruf, transliterasinya dalam tulisan Latin dilambangkan 
dengan gabungan huruf sebgai berikut : 
a. Vokal rangkap  (ﻮﻳ) dilambangkan dengan gabungan huruf aw, misalnya al-
yawm 
b. Vokal rangkap (   ?َ ) dilambangkan dengan gabungan huruf ay, misalnya : 
al-bayt  
3. Vokal panjang atau maddah  bahasa arab yang lambangnya berupa harakat dan 
huruf, transliterasinya dalam tulisan latin dilambangkan dengan huruf dan 
tanda macron  (coretan horizontal) diatasnya, misalnya ( ﺔ?ﺤ龵ﺗﺎﻔﻟ   = al-fa>tih}ah), 
(?ﻮﻠ?ﻌﻟ  = al-‘ulu >m), (ﺔ?ﻤ?ﻴﻗ = qi>mah). 
4. Syaddah atau tasydid yang dilambangkan dengan tanda syaddah  atau tasydid, 
transliterasinya dalam tulisan latin dilambangkan dengan huruf yang sama 
dengan huruf yang bertanda syaddah  itu, misalnya (龶ﺪ?ﺣ = h }addun), (龶ﺪ?ﺳ = 
saddun), (ﺐ龷ﻴﻃ = t}ayyib). 
5. Kata sandang dalam bahasa arab yang dilambangkan dengan huruf alif-lam, 
transliterasinya dalamtulisan latin dilambangkan dengan huruf  “al”, terpisah 
dari kata yang mengikuti dan diberi tanda hubung, misalnya (ﺖ?ﻴﺒﻟ  = al-bayt), 
( ﺎ?ﻤ?ﺴﻟ  = al-sama >’) 
6. Ta>’ marbu >t }ah mati atau yang dibaca seperti ber-h }arakat suku >n, transliterasinya 
dalam tulisan latin dilambangkan dengan huruf “h”, sedangkan ta marbutah  
yang hidup dilambangkan dengan huruf “t”, misalnya ( ﻼﻬﻟ ﺔ?ﻳ ?  = ru’yat al-
hila >l). 
7. Tanda spostrof (‘) sebagai transliterasi huruf  hamzah hanya berlaku untuk 
yang terletak di tengah atau di akhir kata, misalnya ( ?ﺔ?ﻳ  = ru’yah), ( ﺎﻬﻘﻓ = 
fuqaha >’). 
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ABSTRAK 
 
 
Tesis dengan judul: Uang Muka pada Transaksi Jual Beli dan Sewa 
menyewa dalam Perspektif Hukum Islam, disusun oleh Moch. Ashima Faidati 
NIM. 2842134002, Program Studi Hukum Ekonomi Syariah (HES), Program 
Pascasarjana, Institut Agama Islam Negeri (IAIN) Tulungagung. Pembimbing: Dr. 
H. Teguh, M.Ag. dan Dr. H. Asmawi, M.Ag. 
 
Kata kunci : Uang Muka, jual beli, sewa menyewa, Hukum Islam. 
 
Konteks  penelitian  ini  adalah  menjelaskan masalah status uang muka 
dalam transaksi jual beli dan sewa menyewa. Akad jual beli dan sewa menyewa 
yang dibatalkan dan uang muka tidak dikembalikan. Ketentuan mengenai akad 
telah diatur dalam Al-Qur’an, hadis dan pendapat para ulama yang di dalamnya 
diatur tentang rukun dan syarat akad, ketentuan obyek akad, pembatalan akad 
yang diperbolehkan dan yang dilarang. 
 
Penelitian ini terfokus: 1) Bagaimana praktik Uang Muka pada transaksi 
jual beli roti dan donat Af’dzol Bakery di kecamatan Karangrejo kabupaten 
Tulungagung? 2)Bagaimana praktik Uang Muka pada transaksi jual beli roti dan 
donat Af’dzol Bakery di kecamatan Karangrejo kabupaten Tulungagung dalam 
perspektif Hukum Islam? 3) Bagaimana praktik Uang Muka  pada transaksi sewa 
menyewa kamar kost di dusun Srigading desa Plosokandang kecamatan 
Kedungwaru kabupaten Tulungagung? 4) Bagaimana praktik Uang Muka pada 
transaksi sewa menyewa kamar kost di dusun Srigading desa Plosokandang 
kecamatan Kedungwaru kabupaten Tulungagung dalam perspektif Hukum Islam?. 
 
Pada penelitian ini digunakan pendekatan kualitatif. Metode 
pengumpulan data menggunakan teknik observasi, wawancara dan dokumentasi. 
Untuk menghindari kesalahan, maka diadakan pemeriksaan keabsahan data 
dengan teknik perpanjangan keikutsertaan, keajekan pengamatan, trianggulasi 
dan kecukupan referensi. Kemudian data dianalisis menggunakan tiga langkah 
pengolahan data yaitu reduksi data, penyajian data selanjutnya diadakan penarikan 
kesimpulan. 
 
Hasil Kajian Hukum Islam bahwa: Mayoritas ahli fikih berpendapat jual 
beli dengan uang muka adalah dilarang dan tidak sah. Tetapi menurut ulama 
Hanafi jual beli uang muka hukumnya hanya fasid karena cacat terjadi pada harga. 
Adapun mazhab Maliki dan Syafii batal, sebagian ulama lain mazhab Hambali 
menyatakan kebolehan uang muka sebagai perjanjian kompensasi berbahaya bagi 
pihak lain, karena resiko menunggu dan tidak berjalannya usaha. Prof. Dr. 
Wahbah al-Zuhayli menyebutkan sah dan halal dilakukan berdasarkan kebiasaan 
(‘urf). Karena hadis-hadis yang diriwayatkan dalam kasus jual beli ini, tidak ada 
satupun yang sahih. 
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Kesimpulannya, Pemilik toko Af’dzol Bakerey dan pemilik Kost 
Srigading mengikuti kebiasaan yang ada selama ini, bahwa uang muka sudah 
biasa menyertai dalam transaksi jual beli dan sewa menyewa. Sehingga mereka 
selaras dengan pendapat Prof. Dr. Wahbah al-Zuhayli dan sebagian ulama lain 
mazhab Hambali karena resiko menunggu dan tidak berjalannya usaha. 
 
xvii 
 
ABSTRACT 
 
 
Thesis with the title : Down Payment on Purchase and Lease 
Transactions hire in the Perspective of Islamic Law , prepared by Moch . Ashima 
Faidati NIM . 2842134002 , Legal Studies Program of Islamic Economics ( HES ) 
, Graduate Program , State Islamic Institute ( IAIN ) Tulungagung. Supervisor: 
Dr. H. Teguh , M.Ag. and Dr. H. Asmawi , M.Ag. 
 
Keywords : Down Payment , purchase , lease , Islamic law. 
 
The context of this research is to explain the status issue an advance in 
the buying and selling and renting . Sale and purchase agreement and lease were 
canceled and the down payment is not returned . The provisions concerning the 
contract has been set in the Qur'an , the Hadith and the opinion of the scholars 
who in it is set on the pillars and the terms of the contract , the provisions of the 
object of the contract , cancellation of the contract are allowed and which are 
prohibited 
 
This study focused : 1 ) How is the practice Advances in buying and 
selling bread and donuts Af'dzol Bakery KarangrejoTulungagung districts ? 2 ) 
How does the practice Advances in buying and selling bread and donuts Af'dzol 
Bakery KarangrejoTulungagung districts in the perspective of Islamic law ? 3 ) 
How does the practice Advances on lease transactions boarding room in the 
hamlet village SrigadingPlosokandangKedungwaruTulungagung districts ? 4 ) 
How does the practice Advances on lease transactions boarding room in the 
hamlet village SrigadingPlosokandangKedungwaruTulungagung districts in the 
perspective of Islamic law ?. 
 
In this study used a qualitative approach. Methods of data collection 
using observation, interviews and documentation. To avoid mistakes, it checks the 
validity of the data held with the participation of technical extension, keajekan 
observation, triangulation and the adequacy of reference. Then the data were 
analyzed using a three-step data processing of data reduction, data presentation 
were held conclusion. 
 
Results of that study Islamic Law: The majority of jurists argue with 
advance purchase is prohibited and unauthorized. But according to Hanafi 
scholars selling an advance ruling only imperfect because defects occur in the 
price. The Maliki and Shafi'i canceled, some other scholars Hanbali sect claimed 
permissibility advance as compensation agreements are harmful to others, because 
of the risk of waiting and the ineffectiveness of effort. Prof. Dr. Wahbah al-
Zuhayli mentions legitimate and lawful carried out by customs ('urf). Because 
hadiths narrated in case of sale and purchase of these, none are valid. 
 
xviii 
 
In conclusion, the shop owner and the owner Kost Af'dzol Bakerey 
Srigading follow habits that exist for this , that advances are used to participate in 
the buying and selling and renting . So that they are aligned with the opinion of 
Prof. Dr. Wahbah al - Zuhayli and some other scholars Hanbali sect because of 
the risk of waiting and the ineffectiveness of effort. 
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  ﳌﻠﺨﺺ
 
 
ﻟﺪﻓﻌﺔ ﳌﻘﺪﻣﺔ ﻋﻠﻰ ﺷﺮ  ﺗﺄﺟ ﳌﻌﺎﻣﻼ ﺗﺄﺟ ﻣﻦ  ﺟﻬﺔ ﻧﻈﺮ ﻟﺸﺮﻳﻌﺔ : ﲢﺖ ﻋﻨﻮ  ﻟﺮﺳﺎﻟﺔ
 ﻋﺎﺻﻤﺔ ﻓﺎﺋﺪ  ﻗﻢ ﺗﺴﺠﻴﻞ  ﻟﻄﺎﻟﺐ. ﻹﺳﻼﻣﻴﺔ ، ﻣﻦ ﺧﻼ ﻋﺪ ﻣﻮﺗﺶ 
، ﺑﺮﻧﺎﻣﺞ  ﻟﺪ ﺳﺎ  ﻟﻘﺎﻧﻮﻧﻴﺔ   ﻻﻗﺘﺼﺎ  ﻹﺳﻼﻣﻲ، ﺑﺮﻧﺎﻣﺞ  ﻟﺪ ﺳﺎ  ﻟﻌﻠﻴﺎ  ٢٠٠٤٣١٢٤٨٢ 
ﻟﺪ ﻛﺘﻮ ﺗﻜﻮ  ﳌﺎﺟﺴﺘ  ﳊﺎ : ﳌﻮﺟﻬﺔ . ﺳﻼﻣﻲ  ﻟﺪ ﻟﺔ ﺗﻮﻟﻮ  ﻛﻮ ،  ﳌﻌﻬﺪ  ﻹ
  .ﻟﺪ ﻛﺘﻮ ﻋﺴﻤﺎ  ﳌﺎﺟﺴﺘ  ﳊﺎ
  
  .ﻓﻌﺔ  ، ﺷﺮ ، ﺗﺄﺟ ،  ﻟﺸﺮﻳﻌﺔ  ﻹﺳﻼﻣﻴﺔ : ﻟﻜﻠﻤﺎ  ﺎﻣﺔ
 
.  ﺳﻴﺎ ﻫﺬ  ﻟﺒﺤﺚ ﻫﻮ ﺗﻮﺿﻴﺢ ﻣﺴﺄﻟﺔ  ﻟﻮﺿﻊ  ﻓﻌﺔ    ﳌﺘﻘﺪﻣﺔ   ﻟﺒﻴﻊ  ﻟﺸﺮ  ﻟﺘﺄﺟ
ﰎ ﺗﻌﻴﲔ  ﻷﺣﻜﺎ  ﳌﺘﻌﻠﻘﺔ . ﻐﺎ  ﺗﻔﺎﻗﻴﺔ ﺑﻴﻊ  ﺷﺮ  ﺗﺄﺟ  ﻟﺪﻓﻌﺔ  ﻷ ﻏ ﻗﺎﺑﻠﺔ ﻟﻼﺳﺘﺮﰎ  ﻟ
ﻟﻌﻘﺪ   ﻟﻘﺮ  ﻟﻜﺮﱘ  ﻷﺣﺎ ﻳﺚ  ﻟﻨﺒﻮﻳﺔ  ﻟﺸﺮﻳﻔﺔ   ﻟﻌﻠﻤﺎ  ﻟﺬﻳﻦ ﰎ ﺗﻌﻴﻴﻨﻬﺎ   ﻟﻚ ﻋﻠﻰ 
  .ﻛﺎﺋﺰ  ﺷﺮ  ﻟﻌﻘﺪ،  ﺣﻜﺎ ﻣﻮﺿﻮ  ﻟﻌﻘﺪ،  ﻳﺴﻤﺢ ﺑﺈﻟﻐﺎ  ﻟﻌﻘﺪ  ﻟﺬ  ﻈﻮ
  
ﻛﻴﻒ ﳑﺎ ﺳﺔ  ﻟﺪﻓﻌﺔ  ﳌﻘﺪﻣﺔ ﻋﻠﻰ ﺷﺮ  ﺑﻴﻊ  ﳋﺒﺰ  ﻟﻜﻌﻚ  ﻓﻀﻞ ( ١: ﻛﺰ ﻫﺬ  ﻟﺪ ﺳﺔ
ﻛﻴﻒ ﳑﺎ ﺳﺔ  ﻟﺪﻓﻌﺔ  ﳌﻘﺪﻣﺔ ﻋﻠﻰ ﺷﺮ  ﺑﻴﻊ ( ٢ﺒﺰ  ﻣﻨﻄﻘﺔ ﺣﻲ ﻛﺎ ﺟﺮﺟﻮ ﺗﻮﻟﻮﺟﺎﻛﻮ ؟ 
ﳋﺒﺰ  ﻟﻜﻌﻚ  ﳌﻨﺎﻃﻖ  ﳌﺨﺒﻮ  ﻓﻀﻞ  ﻛﺎ ﺟﺮﺟﻮ ﺗﻮﻟﻮﺟﺎﻛﻮ ﻣﻦ ﻣﻨﻈﻮ  ﻟﺸﺮﻳﻌﺔ 
ﺳﺔ  ﻟﺪﻓﻌﺔ  ﳌﻘﺪﻣﺔ ﻋﻠﻰ ﻣﻌﺎﻣﻼ  ﻟﺘﺄﺟ ﻏﺮﻓﺔ  ﺧﻠﻴﺔ  ﻗﺮﻳﺔ  ﻟﻜﻔﺮ ﻛﻴﻒ ﳑﺎ( ٣ﻹﺳﻼﻣﻴﺔ؟ 
ﻛﻴﻒ ﳑﺎ ﺳﺔ  ﻟﺪﻓﻌﺔ ( ٤؟ .ﺗﻮﻟﻮ  ﻛﻮ, ﻛﺪ , ﻓﻠﻮﺳﻮ ﻛﺎﻧﺪ, ﳌﻨﺎﻃﻖ ﺳﺮ ﻛﺎ ﻳﺞ
, ﻓﻠﻮﺳﻮ ﻛﺎﻧﺪ, ﳌﻘﺪﻣﺔ ﻋﻠﻰ ﻣﻌﺎﻣﻼ  ﻟﺘﺄﺟ ﻏﺮﻓﺔ  ﺧﻠﻴﺔ  ﻗﺮﻳﺔ  ﻟﻜﻔﺮ  ﳌﻨﺎﻃﻖ ﺳﺮ ﻛﺎ ﻳﺞ
  .ﻨﻈﻮ  ﻟﺸﺮﻳﻌﺔ  ﻹﺳﻼﻣﻴﺔ؟ﻣﻦ ﻣ. ﺗﻮﻟﻮ  ﻛﻮ, ﻛﺪ 
  
ﻃﺮ  ﻊ ﻟﺒﻴﺎﻧﺎ ﺑﺎﺳﺘﺨﺪ ﳌﻼﺣﻈﺔ  ﳌﻘﺎﺑﻼ .  ﻫﺬ ﻟﺪ ﺳﺔ ﺳﺘﺨﺪ ?ﺞ ﻧﻮﻋﻲ
ﻟﺘﺠﻨﺐ  ﻷﺧﻄﺎ ، ﻓﺈﻧﻪ ﻳﺘﺤﻘﻖ ﻣﻦ ﺻﺤﺔ  ﻟﺒﻴﺎﻧﺎ  ﻟ ﻋﻘﺪ ﲟﺸﺎ ﻛﺔ  ﻟﺘﻤﺪﻳﺪ  ﻟﺘﻘ ، . ﻟﻮﺛﺎﺋﻖ
 xx
 
ﺳﺘﺨﺪ ﻣﻌﺎﳉﺔ  ﻟﺒﻴﺎﻧﺎ ﻣﻦ ﺛﻼ  ﰎ ﲢﻠﻴﻞ  ﻟﺒﻴﺎﻧﺎ ﺑﺎ. ﳌﺮ ﻗﺒﺔ ﺗﻘﺪﱘ،  ﻟﺘﺜﻠﻴﺚ  ﻛﻔﺎﻳﺔ  ﳌﺮﺟﻌﻴﺔ
  .ﺧﻄﻮ ﻟﻠﺤﺪ ﻣﻦ  ﻟﺒﻴﺎﻧﺎ ، ﻋﻘﺪ ﻋﺮ  ﻟﺒﻴﺎﻧﺎ  ﺑﺮ ﻣﻬﺎ ﺑﻌﺪ  ﻟﻚ
  
. ﻏﺎﻟﺒﻴﺔ ﻟﻔﻘﻬﺎ ﻳﻘﻮﻟﻮ ﻣﻊ ﻟﺸﺮ ﳌﺴﺒﻖ  ﻈﻮ  ﻏ ﻣﺼﺮ ?ﺎ : ﻧﺘﺎﺋﺞ ﺗﻠﻚ  ﻟﺪ ﺳﺔ  ﻟﺸﺮﻳﻌﺔ  ﻹﺳﻼﻣﻴﺔ 
ﻟﻐﺎ ﳌﺎﻟﻜﻲ  .  ﻟﺴﻌﺮﻟﻜﻦ  ﻓﻘﺎ  ﻋﻠﻤﺎ ﳊﻨﻔﻴﺔ ﺑﻴﻊ ﺣﻜﻤﺎ ﻣﺴﺒﻘﺎ ﻓﻘﻂ ﻧﺎﻗﺼﺔ ﺑﺴﺒﺐ ﻋﻴﻮ ﲢﺪ 
ﻟﺸﺎﻓﻌﻲ ،  ﺑﻌﺾ  ﻟﻌﻠﻤﺎ  ﻵﺧﺮﻳﻦ  ﳊﻨﺒﻠﻲ  ﳌﺬﻫﺐ  ﻋﻰ ﻣﺴﺒﻘﺎ ﺟﻮ ﻋﻦ  ﻻﺗﻔﺎﻗﺎ ﺗﻌﻮﻳﺾ ﻣﻀﺮ ﻟﻶﺧﺮﻳﻦ، 
ﻳﺬﻛﺮ  ﻟﺸﺮﻋﻲ   ﻟﻘﺎﻧﻮ  ﻟ  -ﻷﺳﺘﺎ  ﻟﺪﻛﺘﻮ  ﻫﺒﺔ  ﻟﺰﺣﻴﻠﻲ . ﺑﺴﺒﺐ ﺧﻄﺮ ﻣﻦ  ﻻﻧﺘﻈﺎ  ﻋﺪ ﻓﻌﺎﻟﻴﺔ  ﳉﻬﻮ
 .ﻷﺣﺎ ﻳﺚ   ﺣﺎﻟﺔ ﺑﻴﻊ  ﺷﺮ ﻫﺬ ، ﻳﺎ ﺻﺎﳊﺔ ﻷ ( . ﻟﻌﺮ ' )ﺗﻘﻮ ?ﺎ  ﳉﻤﺎ 
  
ﻣﺘﺎﺑﻌﺔ  ﻏﺮﻓﺔ  ﺧﻠﻴﺔ  ﻗﺮﻳﺔ  ﻟﻜﻔﺮ  ﳌﻨﺎﻃﻖ ﺳﺮ ﻛﺎ ﻳﺞ ﺻﺎﺣﺐ ﻓﻀﻞ  ﺒﺰ   ﳋﺘﺎ ، ﺻﺎﺣﺐ  ﶈﻞ
ﻴﺚ ﺗﺘﻤﺎﺷﻰ ﻣﻊ . ﻟﻌﺎ  ﻟ ﻻ ﻳﻮﺟﺪ  ﻫﺬ ،  ﻧﻪ ﻳﺘﻢ  ﺳﺘﺨﺪ  ﻟﺘﻘﺪ ﻟﻠﻤﺸﺎ ﻛﺔ  ﺷﺮ  ﺑﻴﻊ  ﺗﺄﺟ 
ﺑﻌﺾ  ﻟﻌﻠﻤﺎ  ﻵﺧﺮﻳﻦ  ﳊﻨﺒﻠﻲ  ﳌﺬﻫﺐ ﺑﺴﺒﺐ ﺧﻄﺮ ﻣﻦ  ﻻﻧﺘﻈﺎ  ﻋﺪ  -  ﻫﺒﺔ  ﻟﺰﺣﻴﻠﻲ   ﻷﺳﺘﺎ  ﻟﺪﻛﺘﻮ
 .ﻓﻌﺎﻟﻴﺔ  ﳉﻬﻮ
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